《钦州市土地增值税核定征收管理暂行办法（征求意见稿）》解读稿

一、制定背景及目的

（一）近年来，总局、区局连续出台了多个文件，要求各地应高度重视土地增值税征管工作，进一步加强土地增值税清算，强化税收调节作用，并特别强调在清算过程中，应坚持以查账征收作为土地增值税清算的主要方式，要严格执行核定征收规定，不得擅自扩大核定征收的范围，对不符合核定征收条件的，坚决不得核定征收，严禁在清算中出现“以核定为主、一核了之”“求快图省”的做法。对符合条件、确需核定的，要根据实际情况从严、从高确定核定征收率，不搞一刀切，严防税收流失，有效堵塞征管漏洞。文件还同时要求各地应根据自身的实际情况，尽快制定相应的管理办法，规范核定征收工作。

（二）2010年5月，《国家税务总局关于加强土地增值税征管工作的通知》（国税发〔2010〕53号）提出为了规范核定工作，核定征收率原则上不得低于5%，结合原自治区地税局2012年12月对钦州市调整土地增值税核定征收率的批复，国家税务总局钦州市税务局（以下简称“钦州市税务局”）下发了《国家税务总局钦州市税务局关于土地增值税核定征收率的公告》（2018年第3号公告），区分不同房地产类型制定不同的核定征收率。

基于此，我局在充分调研和广泛征求各方意见的基础上，遵循依法、规范、科学、严谨的原则，制订了《钦州市土地增值税核定征收管理暂行办法》（以下简称“《办法》”）。《办法》对核定征收条件、核定征收率、核定征收流程、核定征收的后续税务管理等各方面内容进行了全面、系统地规范，为我局在今后开展核定工作提供了政策依据。

二、核定征收应遵循的原则

核定征收应遵循从严、从高原则。即对不符合核定征收条件的清算项目，坚决不核；对确需核定的清算项目，在确定转让房地产收入时，规定了确认序列；在确定核定核定征收率时，应遵循从高原则。

三、主要内容

（一）《办法》明确规定了土地增值税核定征收原则上采取定率的方式进行，符合《国家税务总局关于房地产开发企业土地增值税清算管理办法有关问题的通知》（国税发〔2006〕187号）、《国家税务总局关于加强土地增值税征管工作的通知》（国税发〔2010〕53号）等文件对核定征收的相关要求，特别是《国家税务总局关于加强土地增值税征管工作的通知》（国税发〔2010〕53号）提出了“核定征收率原则上不得低于5%”的要求。《办法》中将房地产类型分为普通住宅、非普通住宅、商铺和其他房产、土地使用权，分别适用核定征收率。其中普通住宅为5%，非普通住宅为6%，商铺和其他房产为7%，转让土地使用权原则上应据实清算（计算）土地增值税，在确实无法提供有关资料进行清算的情况下，按10％核定征收率征收土地增值税；同时根据实际情况明确纳税人转让购置的建筑物以及司法拍卖房地产中，符合核定征收情形的，比照上述同类型房产的核定征收率执行。

（二）《办法》对如何确定清算项目的土地增值税应税收入作出了详细地规定，增强了税务机关在开展核定工作时的可操作性和准确性，增加了核定工作的透明度，减少了核定征收的随意性，切实防止了人为因素的干扰。既保护了纳税人的合法权益，也防范了税务部门的执法风险。

（三）《办法》对核定工作的流程、各级税务机关的权限、以及相关法律文书格式等各个方面都进行规范，充分体现了流程完备、分工明确、文书规范的特点。如：明确了对房地产开发项目采取核定方式清算需经县（区）级税务局审批方可核定，审核人员不得未经批准自行对房地产开发项目进行核定。对于非房地产项目，符合核定征收土地增值税条件的，由主管税务机关主要负责人批准。

（四）《办法》中“纳税人申报的计税依据明显偏低”，以30%作为浮动比例，超出此浮动比例即可认定交易价格不合理。主要参照《最高人民法院关于适用<中华人民共和国合同法>若干问题的解释（二）》（法释〔2009〕5号）第十九条规定：“转让价格达不到交易时交易地的指导价或者市场交易价百分之七十的，一般可以视为明显不合理的低价；对转让价格高于当地指导价或者市场交易价百分之三十的，一般可以视为明显不合理的高价”,对交易双方的成交价格在市场价基础上设置了30%的浮动比例，超出此浮动比例即可认定交易价格不合理。因此， 比照上述规定以30%作为认定纳税人转让房地产的成交价格“明显偏低”的比例。

（五）《办法》对已实行核定征收土地增值税且尚未全部销售完毕的房地产开发项目的后续管理进行了明确，即该情况下，在清算后转让房地产的，纳税人应按清算时确定的核定征收率乘以当月取得的转让房地产收入计算应缴的土地增值税，在次月15日内向主管税务机关办理申报纳税手续。

（六）《办法》明确了符合核定征收条件的个人房产，按《钦州市地方税务局 钦州保税港区地方税务局关于个人转让和租赁房产有关税收政策问题的公告》（钦州市地方税务局 钦州保税港区地方税务局公告2017年第1号）第一条第（二）款规定执行。(即对个人转让商铺和其他房产的土地增值税征收率为5%。)

四、核定征收的审批权限及主管税务机关的含义

房地产开发项目核定征收的审批权限由县（区）级税务局掌握，非房地产项目核定征收的审批权由主管税务机关主要负责人掌握。《办法》所称的“主管税务机关”是指直接对清算项目（或纳税人）实施日常管理的各县（区）级税务局、税务分局、税务所，但不包括各县（区）级税务局的内设机构或部门。

五、执行时间

本暂行办法自自   年  月  日起起执行。



